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KOMMUN Stadsbyggnadsprojekt 9237

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Markgenomforandeavtal for klassicistiskt kvarter inom

Nya gatan stadshusomradet
Informationsdrende

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen gillande forslag till
markgenomforandeavtal och fastighetsoverlatelseavtal med Wallenstam Fastigheter 316 AB
(org.nr. 559231-0337) f6r del av fastigheten Sicklaén 134:1 inom stadsbyggnadsprojektet
Nya gatan till protokollet.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektets 6vergripande syfte ar att mojliggéra nya bostider i Centrala Nacka
1 kollektivtrafiknara ligen och bidrar till att uppfylla kommunens mal om 20 000 nya
bostider till ar 2040. Det féreslagna markgenomférandeavtalet avser ett av fyra
bostadskvarter 1 detaljplanen {61 Nya gatan — Stadshusomridet, som vann laga kraft i januari ar
2018, och bidrar till framtagandet av ett kvarter i klassicistisk stil.

Det 1 avtalet aktuella markomridet avses att utvecklas for ny bebyggelse omfattande cirka

12 300 kvadratmeter ljus BTA bostad och cirka 1 100 kvadratmeter ljus BTA
verksamhetslokaler. Wallenstam Fastigheter 316 AB, nedan kallat Exploatéren, ska erligga
17 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostider och 2 800 kronor per kvadratmeter
ljus BTA f6r kommersiella lokaler. De angivna beloppen ska indexeras fran virdetidpunkten
april 2021 fram till tilltridesdagen. Den preliminira kopeskillingen uppgar till cirka 211,8
miljoner kronor. Fran grundpriset kan exploatoren erhalla en aterbetalning f6r uppférande
av bebyggelsen i klassicistisk arkitektur, maximalt 2 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA.
Aterbetalningen uppgar preliminirt till cirka 26,7 miljoner kronor.

Markgenomfoérandeavtalet bidrar med ett netto om preliminirt 185,1 miljoner till
projektekonomin 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, om Exploatoren erhiller full
aterbetalning for uppférande av bebyggelsen 1 klassicistisk arkitektur.

Markgenomfoérandeavtalet och fastighetséverlatelseavtalet 4r under framtagande och
avsikten dr att kommunstyrelsen ska kunna ta beslut om avtalen den 7 mars 2022. Mot den
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bakgrunden dr det hir drendet ett informationsirende och till kommunstyrelsen kommer
arendet att kompletteras med en ny tjansteskrivelse, markgenomforandeavtal och
fastighetsoverlatelseavtal.

Arendet

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Nya gatan bestir av tva detaljplaner: Nya gatan - Stadshusomradet och
Nya gatan — Elverkshuset. Markgenomférandeavtalet enligt denna tjdnsteskrivelse foreslas
inom detaljplanen f6r Nya gatan — Stadshusomradet som vann laga kraft 11 januari 2018.
Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggéra stadsutveckling i enlighet med antaget
detaljplaneprogram fér Centrala Nacka och bidra till att uppfylla kommunens mal om 20
000 nya bostider till ar 2040. Detaljplanen syftar dirmed till att skapa férutsittningar for ett
tidigare obebyggt omrade att utvecklas till tit stadsbebyggelse med bostider, verksamheter
och offentliga rum i ett kollektivtrafiknira lige. Det aktuella markomradet som
markgenomférandeavtalet avser dr ett av fyra bostadskvarter i detaljplanen for
stadshusomridet, se bild 1.

Markomradet

Det i avtalet aktuella markomradet avses att utvecklas f6r ny bebyggelse omfattande cirka 12
300 kvadratmeter ljus BT'A bostad och cirka 1 100 kvadratmeter ljus BTA
verksamhetslokaler. Syftet dr att skapa en vil gestaltad livsmilj6 genom att uppfora ett
kvarter med sa kallad klassicistisk arkitektur.
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Klassicistisk arkitektur har i det féreslagna markgenomférandeavtalet definierats som de
byggnadsstilar som dominerade under 1880—1930 1 Sverige. De fyra stilarna dr nyrenéssans,
jugend, nationalromantik och 20-tals klassicism. Wallenstam Fastigheter 316 AB, nedan
kallat Exploatoren, ska inte enbart ta fasta pa vissa karaktirsdrag fran de dldre
byggnadsstilarna, utan kvarteret ska i sin helhet upplevas som att det ar uppfort runt denna
tidsepok. Val av material pa ytskikt, och proportioner mellan olika detaljer, ar viktigt for att
kvarteret ska upplevas som genuint klassicistiskt och for att bebyggelsen ska vara hallbar
over tid. Kraven pa klassicistisk arkitektur innebir vissa avsteg fran gestaltningsprogrammet.
Med krav pa klassicistisk arkitektur uppfylls kommunens mal om att skapa varierad
bebyggelse, i enlighet med Mal och Budget 2021-2023.

Markomradet ingér i ett storre projekt dér tre kvarter sedan tidigare har byggstartat och till
visa delar firdigstillts av Storstaden, Sveafastigheter och BoTrygg och fyra kvarter aterstar
att byggas av Kungsvaningen, OBOS, Hems6 och Wallenstam. Kommunen har f6r allmin
platsmark inom detaljplanen projekterat, utfért och bekostat markarbeten som bestir av
sanering, schaktning, flytt av befintliga ledningar samt anlidggandet av nya ledningar och
vagar for byggtrafik. Nir bebyggelse pa kvartersmark 4r under fardigstillande ska
kommunen utféra resterande arbeten av allmdnna anlidggningar och finplanering av arbeten
inom detaljplanen.

Markgenomforandeavtal med fastighetsoverlatelse

Foreslaget markgenomforandeavtal samt fastighetséverlatelseavtal 6verensstimmer i
huvudsak med kommunens Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal och innehaller utéver sedvanliga avtalsvillkor och villkor som regleras i ovan
nimnda avtal i huvudsak foljande:

Till foreslaget markgenomforandeavtalet ingar fastighetséverlatelseavtalet som bilaga och
foreslas undertecknas samtidigt som markgenomférandeavtalet. Vid undertecknandet av
avtalen ska Exploatéren inom 14 dagar betala handpenning till kommunen motsvarande tio
procent av kopeskillingen. Vid tilltridesdagen ska full képeskilling erlagts.

Markgenomforandeavtalet bidrar till framtagandet av ett klassicistiskt kvarter. Infér
Exploatorens inlimning av bygglovshandlingar har exploateringsenheten godkant
Exploatorens forslag till bebyggelse med sarskild hiansyn till gestaltning, materialval,
fasadutformning, gronska, dagvattenatgirder, fonstersittning och entréer genom en
proaktiv bygglovsprocess. Syftet har varit att sikra de kvaliteter som utmarker ett
klassicistiskt kvarter. Exploatéren férbinder sig att uppfora kvarteret i enlighet med det
forslag till bebyggelse som har godkints av exploateringsenheten.

Fran grundpriset kan Exploatéren erhilla en aterbetalning for uppférande av bebyggelsen 1
klassicistisk arkitektur, maximalt 2 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. En forutsittning
for dterbetalningen ér att det fardigstallda kvarteret uppfyller kraven for ett kvarter i
klassicistisk stil. Avdrag far goras for styrkta merkostnader som den klassicistiska
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arkitekturen medfér. Den slutliga aterbetalningen gors efter att exploatoren erhallit
slutbesked.

Kommunen har genomfort férberedande markarbeten inom och i direkt anslutning till
markomradet som ska bekostas av exploatéren. Markarbetena avser losshéllning av berg
samt nodvandiga atgarder for att uppritthélla dessa nivder pa schaktbotten och vigarna runt
kvarteret. Kostnaden for markarbetena uppgar till cirka 19,5 miljoner kronor. Exploatéren
ska sta for all kostnad férknippad med bebyggelsen pa kvartersmark.

Exploatoren forbinder sig att vid Overlatelse av avtalet se till att képaren Gvertar de
forpliktelser som exploatéren har enligt avtalet och riskerar annars ett vite om 30 miljoner
kronor.

Parterna ska verka for en byggstart under kvartal 2 ar 2022 och Exploatorens tilltrade dr
planerat till kvartal 2 ar 2022. Tilltrade kan ske nar nodvindiga fastighetsbildningsatgarder ér
genomforda och avtal med Exploatéren dr undertecknade. Bygglov beviljades av miljé- och
stadsbyggnadsnamnden den 26 januari 2022 och aven fastighetsbildningsbeslutet togs i
slutet av januari 2022.

Markgenomforandeavtalet och fastighetséverlatelseavtalet 4r under framtagande och
avsikten dr att kommunstyrelsen ska kunna ta beslut om avtalen den 7 mars 2022. Mot den
bakgrunden ir det hir drendet ett informationsirende och till kommunstyrelsen kommer
arendet att kompletteras med en ny tjansteskrivelse, markgenomférandeavtal och
fastighetsoverlatelseavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

For markoverlatelsen ska exploatoren erligga 17 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for
bostider och 2 800 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r kommersiella lokaler. De angivna
beloppen ar bestimda i prisldge 1 april 2021 och ska indexregleras fram till tilltradesdagen.

Kopeskilling for overlatelsen av del av Sickladn 134:1 uppgir till preliminart 211,8 miljoner
kronor baserat pa en prelimindr byggritt om cirka 12 300 kvadratmeter ljus BTA bostider
och 1 100 kvadratmeter ljus BTA verksamhetslokaler.

Kommunen har genomfort forberedande markarbeten inom och i direkt anslutning till
markomradet. Den redan nedlagda kostnaden f6r markarbetena uppgar till cirka 19,5
miljoner kronor och ska erliggas av exploatoren utéver kopeskillingen.

Utgifter

Fran grundpriset har exploatoren ritt till en aterbetalning for uppforande av bebyggelsen i
klassicistisk arkitektur, maximalt 2 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Aterbetalningen
uppgar preliminart till cirka 26,7 miljoner kronor.
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Utbyggnad av allminna anlidggningar genomfors av kommunen, exploatéren erligger ingen
annan ersattning for detta utéver kopeskillingen. Redogorelse f6r kostnaden f6r utbyggnad
av allmédnna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet Nya gatan framgar av den
utbyggnadspromemoria som kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott tog beslut om den
20 april 2021, §94.

Markgenomforandeavtalet bidrar med ett netto om 185,1 miljoner kronor till
projektekonomin 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, om Exploatoren erhaller full
aterbetalning for uppférande av bebyggelsen 1 klassicistisk arkitektur.

Konsekvenser for barn

Projektet ligger i anslutning till skolmiljéer vilket kommer innebira att barn paverkas.

De langsiktiga konsekvenserna bedéms som positiva da allman plats rustas upp och ges
tydligare funktioner och att torgytor fria fran biltrafik tillskapas. Sjilva genomférandet av
detaljplanen kommer dock medféra storningar i naromradet vilket kan paverka gang- och
cykelvigar, trafiklésningar och ljudmiljéer och dirmed aven paverka barn i omradet.

Nina Morling

Enhetschef

Exploateringsenheten

Christina Gerremo Nerma Muhovic
Projektchef Projektledare

Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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